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Grondbezit oorzaak trage bouw 
De Nota Ruimte van minister Dekker belooft gemeenten en provincies meer zeggenschap over de 
inrichting van de openbare ruimte. Helaas krijgen ze daartoe niet de juiste instrumenten, aldus 
Demetrio Muñoz Gielen 
Demetrio Muñoz Gielen 29 juni 2004 
Eind jaren '80 en begin jaren '90 werden het gronden volkshuisvestingsbeleid grondig hervormd. 
Hiermee werd een liberalisering van de uitvoering van ruimtelijke plannen nagestreefd. In plaats van 
het destijds overheersende monopolie van gemeenten, woningcorporaties en het rijk, moest er een 
vrije markt komen waar verschillende commerciële aanbieders hun best zouden doen de consument te 
voorzien van woningen, kantoren en bedrijfsruimtes. De overheid zou zich beperken tot regisseur op 
afstand.Terwijl deze hervormingen de verhoudingen tussen markt en overheid aanzienlijk veranderden, 
bleven de gemeenten met vrijwel hetzelfde publieksrechtelijk instrumentarium achter. Ze kunnen wel 
of niet instemmen met ingediende ontwikkelingsinitiatieven, of de kaders opstellen waaraan deze 
initiatieven moeten voldoen, maar ze zijn vaak niet in staat om marktpartijen te stimuleren of te 
dwingen tot het nemen van initiatieven en investeringsbeslissingen.Veel kwalitatieve eisen aan 
bouwprojecten worden naar beneden bijgesteld, zoals eisen omtrent duurzaamheid, milieu, 
architectonische en stedenbouwkundige kwaliteiten, voldoende voorzieningen, openbaar groen en 
infrastructuur. Het aantal goedkope en sociale woningen wordt ook kleiner.Meest opvallende 
symptoom is misschien wel de bouwstagnatie. Sinds het begin van de jaren '90 is er sprake van een 
vrijwel constante daling van de woningbouwproductie. In 2003 werden 60 duizend woningen 
opgeleverd, het laagste productiecijfer sinds 1953. Naar verwachting komt de productie dit jaar en de 
volgende jaren ook onder dit aantal uit.Er is behoefte aan een 'ontwikkelingsplanologie', tegenover de 
ontoereikende 'toelatingsplanologie'. Kortom, het instrumentarium om ruimtelijke plannen uit te 
voeren, waaronder de plannen die uit de Nota Ruimte van minister Dekker voortvloeien, is toe aan 
aanpassing.Genoemde hervormingen hebben de uitvoering van ruimtelijke plannen geprivatiseerd, 
maar het ontbreekt nog steeds aan werkelijke concurrentie tussen de ontwikkelende partijen. Die 
concurrentie had moeten leiden tot betere woningen, kantoor-en bedrijfsruimtes tegen een zo scherp 
mogelijke prijs.In plaats van concurrentie op kwaliteit is er nu sprake van concurrentie op grond.De 
meeste nieuwe wijken in Nederlandworden gebouwd door de partijen die over de grond beschikken, 
en niet door de partijen die daar het beste toe in staat zijn. De grondcontrolerende partijen en de 
gemeente zijn tot elkaar veroordeeld, ze moeten een overeenstemming bereiken omtrent de plannen 
en, belangrijker nog, de financiering van het publieke deel daarvan (wegen, riolering, groen, 
voorzieningen, sociale woningen, en dergelijke).Omdat de gemeente en deze marktpartijen het 
hierover vaak niet met elkaar eens zijn en omdat zij vaak belang hebben bij vertraging (het wachten 
wordt op termijn ruim gecompenseerd door de stijging van de onroerendgoedprijzen), duurt het veelal 
te lang totdat de nodige overeenstemming is bereikt.Kortom, het initiatief om tot locatieontwikkeling 
te komen is té afhankelijk geworden van een broederlijk en gezamenlijk optreden van álle betrokken 
partijen. Het Hollandse gepolder overheerst ook in bouwprojecten.In de Spaanse regio Valencia is het 
recht van grondeigenaren om te bouwen verbonden met de plicht voorafgaand de nodige 
voorzieningen en infrastructuur mede te financieren. Hiermee kan de partij die de uitbesteding heeft 
gewonnen alle werkzaamheden betalen. Partijen die dwarsliggen, worden gedwongen tot een actieve 
samenwerking. Nadat aan deze verplichtingen is voldaan, krijgen grondeigenaren een bouwrijpe kavel 
terug waarop ze hun bouwrechten kunnen realiseren. Er geldt een flexibele vorm van stedelijke 
herverkaveling die deze ruilverkaveling mogelijk maakt.In de tweede plaats zouden de planvorming en 
de onderhandelingen tussen gemeenten en marktpartijen anders moeten worden georganiseerd. 
Thans blijven vaak de onderhandelingen te lang open. Hiermee wordt de voortgang in de gemeentelijke 
planvorming, die gekoppeld is aan deze onderhandelingen en reeds met verkokering kampt, nog eens 
extra afgeremd.Wat zouden de gevolgen zijn in andere industriële sectoren bij een gebrek aan 
concurrentie en van stroperige onderhandelingen en ontwerptrajecten? Als met auto's en computers 
een efficiënter en meer competitief productieproces binnen maatschappelijk haalbare en gewenste 
kaders mogelijk is, waarom dan niet met de ruimtelijke inrichting van Nederland? 
 
